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Zweifamilienhaus mit Entwicklungspotenzial und
Gartenidylle im Heilbronner Osten
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Zweifamilienhaus mit Entwicklungspotenzial und Gartenidylle im Heilbronner Osten.

In begehrter Wohnlage im Heilbronner Osten erwartet Sie dieses gepflegte
Zweifamilienhaus — ein echtes Schmucksttick mit herrlichem Garten, vielseitigen
Nutzungsmdglichkeiten und Raum zur persoénlichen Entfaltung.

Das Haus aus dem Jahr 1957 Uberzeugt mit rund 140 m2 Wohnflache die sich auf drei
Etagen verteilen, sowie einem ca. 691 m2 grof3en Grundstlck. Es bietet nicht nur Charme
und Substanz, sondern vor allem gro3es Potenzial fiir individuelle Wohnideen — sei es
als groRzligiges Familienhaus, als Mehrgenerationenlésung oder als renditestarke
Kapitalanlage.

Die Immobilie besticht durch eine durchdachte Raumaufteilung und einen liebevoll
angelegten Garten. Beide Wohneinheiten sind Uiber ein gemeinsames Treppenhaus
zugénglich, was eine flexible und zugleich unabhangige Nutzung ermdglicht.

Im Erdgeschoss gelangen Sie tiber den Flur in die gut geschnittene Kiiche, ein separates
Esszimmer, ein Schlafzimmer sowie das helle Wohnzimmer mit behaglichem Kachelofen.
Von hier aus betreten Sie die groR3ziigige Terrasse — mit Markise - und Blick in den
traumhaften Garten. Aufgrund seine Gro3e kann das Wohnzimmerh auch als Wohn-
/Essbereich genutzt werden; somit steht ein weiteres Kinder-/Arbeitszimmer zur
Verfigung. Ein separates WC sowie ein Tageslichtbad mit ebenerdiger Dusche (beides
2015 modernisiert) komplettieren diese Etage.

Im Obergeschoss spiegelt sich die Raumaufteilung in &hnlicher Weise wieder: Neben
Kiche, Esszimmer, Schlafzimmer, Tageslichtbad und WC Uberzeugt insbesondere das
geraumige Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon (ebenfalls mit einer Markise
ausgestattet) und einem herrlichen Blick ins Griine.

Das Dachgeschoss punktet mit einem WC samt Dachfenster sowie einem Gastezimmer
mit Waschbecken. Zwei weitere, noch nicht ausgebaute Raume ertffnen zusatzliche
Gestaltungsmaoglichkeiten — etwa fur ein Homeoffice, Atelier oder weiteren Wohnraum.

Das Untergeschoss ist sowohl Uiber das Treppenhaus als auch tGber einen separaten
Zugang erreichbar. Neben dem klassischen Hauswirtschaftsraum mit
Waschmaschinenanschluss steht Ihnen hier ein kleiner Hobbyraum, sowie drei
Kellerraume zur Verfiigung.




Eine grof3zugige Doppelgarage mit zwei Sektionaltoren bieten IThrem Fuhrpark ein
sicheres Zuhause.

Das Herzstick dieses Hauses ist ohne Zweifel der grof3zigige, liebevoll angelegte
Garten / das Grundstlck — ein echtes Paradies fir Kinder, Hobbygartner oder alle, die im
Grinen entspannen mochten. Der vorhandene Pavillon 1&adt dazu ein, die Ruhe und das
besondere Flair des Heilbronner Ostens in vollen Ziigen zu geniel3en.

Unser Fazit:

Ein Haus mit Charme, ein Grundstiick zum Verlieben, ein Ort voller Méglichkeiten. Ob zur
Eigennutzung, als Generationenprojekt oder zur teilweisen / kompletten Vermietung —
natdrlich ist hier auch ein Neubau mit mehr Wohnflache mdglich - hier entstehen
Lebensraume fir Menschen mit Ideen.

Gerne stehen wir Ihnen fir weitere Informationen und einen personlichen
Besichtigungstermin zur Verfiigung. Wir freuen uns auf lhre Anfrage!
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- Beste Lage im beliebten Heilbronner Osten
- Zwei autarke Wohnungen

- Zwei Tageslichtbadezimmer mit separaten WC's
- Zwei Kaminodfen (EG & OG)

- Weiteres WC und Gastezimmer im DG

- Terrasse und Balkon in Westausrichtung

- Grol3zugiger Garten in Westausrichtung

- Waschkiche

- Drei Kellerraume + Hobbyraum

- Keller mit direktem Gartenzugang

- Doppelgarage mit Sektionaltoren
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Dieses ansprechende Zweifamilienhaus befindet sich in einer ruhigen, gewachsenen
Wohnlage im begehrten Heilbronner Osten — einer der beliebtesten Wohngegenden der
Stadt. Die unmittelbare N&he zur Stadtbahn sowie zu weiteren 6ffentlichen
Verkehrsmitteln sorgt fur eine hervorragende Anbindung an die Heilbronner Innenstadt,
die in wenigen Minuten erreichbar ist.

Das Stadtzentrum bietet ein breites Spektrum an Einkaufsmdéglichkeiten, Cafés,
Restaurants und Bars, erganzt durch groRere Einkaufszentren, das Konzert- und
Kongresszentrum, das Stadttheater sowie den zentralen Marktplatz. Fir entspannte
Stunden im Griinen stehen der ful3laufig erreichbare Pflhlpark mit Trappensee und
Biergarten, das Naturschutzgebiet Kopfertal oder das traditionsreiche Licht- und Luftbad
zur Verfligung. Die Promenaden am Neckarufer laden zu ausgedehnten Spaziergangen
und erholsamen Momenten am Wasser ein.

Heilbronn, mit rund 132.000 Einwohnern, gilt als dynamisches Wirtschaftszentrum in der
Region. Zahlreiche namhafte Arbeitgeber — darunter Lidl, Bosch und Audi — befinden sich
in kurzer Entfernung und sind in wenigen Fahrminuten erreichbar. Die ausgezeichnete
Verkehrsanbindung Uber Bahn, S-Bahn sowie die Autobahnen A6 und A81 ermdglicht
eine bequeme Verbindung zu den umliegenden Metropolregionen wie Stuttgart,
Mannheim, Wirzburg oder Nurnberg. Der Flughafen Stuttgart ist in etwa einer Stunde
Uber die A81 gut erreichbar.

Die Region Heilbronn-Franken ist zugleich eines der bedeutendsten Weinanbaugebiete
Wirttembergs und bietet ein breites Freizeit- und Sportangebot — darunter Reit-, Tennis-
und FuRballvereine sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege in der Umgebung.

Auch im Bildungsbereich zeigt Heilbronn eine zukunftsorientierte Entwicklung. Neben
einem umfassenden Angebot an Grund- und weiterfihrenden Schulen finden sich hier
renommierte Hochschulen wie die Hochschule Heilbronn, die Duale Hochschule Baden-
Wirttemberg (DHBW) sowie ein Campus der Technischen Universitat Minchen (TUM).

Ein wegweisendes Projekt stellt der entstehende Innovationspark Kiinstliche Intelligenz
(IPAI) dar — das kiinftig groRte KI-Okosystem Europas. Mit der aktiven Beteiligung
zahlreicher Unternehmen, unter anderem der Schwarz-Gruppe, positioniert sich
Heilbronn als Standort technologischer Exzellenz und Innovationskraft.
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Mario Roider

Moltkestralle 73, 74074 Heilbronn
Tel.: +49 7131 — 12 32 460
E-Mail: heilbronn@von-poll.com
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